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Disponibilizar terra e moradia para familias que compdem o quadro de necessi-
dades habitacionais sempre foi um desafio enorme para as cidades, usualmente
apresentado por incontaveis textos alarmistas que constatam que a maior parte
do territério urbanizado do planeta é constituida por assentamentos urbanos
precarios. O quadro de necessidades habitacionais do municipio de S&o Paulo é
consideravel, e apresenta grande diversidade: 913 mil familias em assentamen-
tos precarios (favelas, loteamentos, cortigos, conjuntos), 15 mil pessoas em
situagéo de rua, 103 mil familias em coabitagdo indesejada, 187 mil com 6nus
excessivo com aluguel, 47 mil em situagdo de adensamento excessivo e uma
previsédo de 147 mil novas familias com necessidades futuras em fungédo do
crescimento demografico a serem atendidas até 2032 (PMH, 2016)". Esta
diversidade requer politicas diversas, como urbanizagio de favelas, redugao de
densidade habitacional, melhorias habitacionais, regularizagdo fundiaria, a
produgdo de novas unidades, entre outras.

No entanto, as politicas urbanas e habitacionais brasileiras tém concentra-
do esforgos e recursos principalmente na produgdo de novas unidades, cuja
dimensdo tém mobilizado os agentes na construgao desta politica e diminuido o
folego e o volume de recursos de politicas como urbanizagdo de favelas ou
melhorias em cortigos, por exemplo. A provisdo habitacional sempre teve e tem
cada vez mais um lugar central na politica, essencial para a reprodugdo do
sistema politico-econémico, impondo pautas e agendas inclusive aos movimen-
tos sociais por moradia que, pressionados pela escassez de possibilidades de
programas abertos, acabam aderindo a estes, mesmo que reforcem mecanis-
mos historicos e perversos de ocupagao do territorio.

Mais recentemente, o discurso da moradia tem sido combinado com a
narrativa neoliberal que se apoia na ideia da incapacidade dos governos

financiarem transformagdes e na concepgao ideoldgica de que o mercado seria

mais eficiente (e menos corrupto), sugerindo formas de acionamento do
mercado privado para substituir um universo de habitagdes precarias por novas
unidades — supostamente mobilizando recursos, mas, como veremos adiante,
utilizando, na pratica, um volume consideravel de recursos publicos.




A estimativa em 2013,
quando dos estudos para o
Plano Diretor Estratégico
era ainda maior, de 230 mil
novas unidades.

O déficit urbano por renda
2006 utilizado para
elaboragao do Plano
Nacional de Habitagao
mapeou que 65% das que
compdem o déficit
possuem renda até R$
600,00 e 27% renda entre
R$ 600,00 e R$ 1.200,00,
somando 92% do déficit.

Considerando os dados
referentes a familias de 0 a
3 salarios minimos
(PMSP/Sehab, 2016).

Ver Housing finance.
Disponivel em:
<http:/wwwworldbank.org/
en/topic/financialsector/
brief/housing-finance>.
Acesso em: out. 2017.

Uma das formas contemporéaneas desta substituicdo se daa partir do que é
conhecido internacionalmente como “politicas habitacionais inclusivas” Estas
usam o sistema de planejamento urbano para criar “habitagcbes a precos
acessiveis” — termo traduzido do inglés affordable housing —que consistem em
solugBes habitacionais para familias com rendas baixas ou moderadas, cujo
“preco acessivel” é definido quando a familia compromete, em geral, menos que
30% de sua renda. Na maioria das vezes, as politicas inclusivas estdo associadas
a mecanismos de recuperagao da valorizagdo da terra em que contrapartidas
obtidas a partir das dinamicas do mercado imobiliario, sdo utilizadas para
promover habitagdo a pregos acessiveis, geralmente através da produgao de
novas unidades (CALAVITA; MALLACH, 2010).

Contudo, por dependerem de uma dinamica aquecida do mercado, acabam
funcionando como indutoras de novas frentes imobiliarias e, nesse percurso,
promovem distor¢des no objetivo central que as justifica. O resultado mais grave
€ que, ao final, ndo conseguem atender (e nem sao integralmente concebidas
para) as familias com rendas muito baixas, que no caso compdem mais de 92%
do déficit habitacional brasileiro 2 e 59% do déficit do municipio de Sdo Paulo ® -
e, contraditoriamente, podem colaborar para processos de valorizagdo daterra.

O tema esta na agenda internacional, estimulado por instituigdes que
influenciam as agGes dos governos pelo mundo, como o Banco Mundial (2017) 4
ou, bem sintetizado, por exemplo, em relatério da a consultoria McKinsey, que
em relatorio de 2014 sugere algumas agdes para redugido do custo da moradia.
Dentre elas, indica que a habitag&o para os mais pobres é mobilizada justamente
para destravar terrenos ou liberar terra na localizagéo correta (MCKINSEY, 2014, p.
4). Nesta linha, em Sao Paulo, terrenos mais centrais, com situagado juridica
complexa ou publicos bem localizados, estédo sendo cedidos a parceria publico-
privada - PPP Habitacional. Outras agfes seriam reduzir custos de construcao,
com o emprego de tecnologias baratas e economia de energia, ou reduzir custos
financeiros para compradores e empreendedores, o que pode se dar através de
ganhos de escala, ou com reducao dos custos financeiros para compradores e
empreendedores, via redugéo de impostos e taxas para a construgao/producao,
além de politicas de estimulos urbanisticos e subsidios habitacionais. Sdo Paulo
estdincorporando esta agenda nas propostas de transformagdes urbanas.

H&, portanto, uma paulatina transformagdo da moradia adequada em
problema técnico e tecnocratico — com solugbes que envolvem incorporagao
de novas tecnologias, novas formas de gestdo dos servicos habitacionais,
aumento dos proprietarios privados, e ampliacdo e utilizagdo das formas de
regulagdo da transformacao urbana para este objetivo, menosprezando as
necessidades habitacionais em suas dimensdes sociopoliticas (MADDEN,
MARCUSE, 2016).

A perversidade desta abordagem consiste no fato das necessidades sociais
ficarem subordinadas as agendas econdmicas em que a habitagdo inclusiva
passa a servir como justificativa para a regulagao e para as transformacdes
urbanas exclusivas e concentradoras. A regulagdo urbana tem sido desenhada e
justificada pela produgdo de habitacdo de interesse social, fato que esconde e
legitima operagbes imobiliarias mais complexas, com resultados residuais no
campo da proviséo de habitagéo, especialmente frente a quantidade, diversida-
de e complexidade das necessidades habitacionais presentes no territorio

(SANTORO, 2015). Esta subordinagdo acontece em Sdo Paulo desde as
Operagbes Interligadas, Operagdes Urbanas, entre outros instrumentos
jacriticados nesta publicagao, que passaram aincorporar e mobilizar no discurso
a producao de habitagcdo de interesse social e de mercado popular como
justificativa para transformacdes de interesse do mercado, com garantia de
interesses publicos de forma residual ou adiando a produgéao destes para depois
dagarantiados interesses do mercado.

Em Sao Paulo, as frentes imobiliarias e as politicas habitacionais termina-
ram, na ultima década, encarecendo os pregos da terra, e produzindo menos
unidades do que o numero de deslocados e removidos provocado pelas proprias
operagdes. O deslocamento populacional nao € uma operagao que se da apenas
naimplantagao de infraestrutura, também se da face aos efeitos de aumento do
prego daterra (para compra e aluguel) e, perversamente, também se da para que
terrenos ocupados por populagdo vulneravel, sejam “liberados” para alavancar
operagdes que envolvem, até mesmo, produzir novas unidades habitacionais, ou
mesmo para aterra sirva de garantia as parcerias publico-privadas.

A INVISIBILIDADE DAS NECESSIDADES HABITACIONAIS. Muitos dos planos e
projetos de reestruturacdo urbana propostos em S&do Paulo subdimensionam a
quantidade, a diversidade e a complexidade do quadro de necessidades
habitacionais nas areas onde se realizam. O que se vé € um desconhecimento
das formas, localizacdo e do grau de vulnerabilidade das familias afetadas pelos
projetos, fundamentais para entender os impactos presentes e futuros e assim
definir estratégias habitacionais. Trata-se de um descolamento da proposta de
politica habitacional da realidade local, uma invisibilidade que estrutura e
justifica o atendimento com a producgéo de novas unidades.

Na Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca (Lei Municipal n®
15.893/2013), por exemplo, verificou-se que um numero significativo de
assentamentos precarios nao foi identificado, nem a variedade das formas de
precariedade mensuradas, mesmo estando estes dados disponiveis oficialmen-
te. Embora a lei inclua um mapeamento e uma lista de “nlcleos habitacionais a
requalificar”, os dados oficiais desconsiderados pela Operagédo mostram que o
numero de assentamentos listados € menor que a metade do que de fato existe
no territorio: das 32 favelas existentes, apenas 17 sdo consideradas. Além disso,
os loteamentos irregulares ndo foram listados, a grande maioria dos conjuntos
habitacionais com irregularidades ou precariedades nao foi incluida, e as
ocupagdes dos espagos residuais de conjuntos habitacionais, os cortigos, as
pensdes e outras precariedades dispersas no territorio, bem como a populagado
em situagdo de rua ndo foram sequer mencionados. Ainda que a Operagao
reserve recursos e tenha uma meta de 5 mil atendimentos habitacionais, ndo
planejou como seria gerida a politica habitacional do projeto e apenas os
assentamentos descritos em uma lista anexa a Lei da Operagéo, que nao sio
necessariamente os mais precarios, podem receber investimentos - os demais
até podem ser atendidos, mas depois que todos os listados forem contempla-
dos (LIMA, 2017).

Antes mesmo da aprovagdo da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada(Lei Municipal n° 13.260/2001), outro exemplo estudado, muitos
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esforcos foram empreendidos na remocgao de favelas nas proximidades ou nos
proprios setores onde se proporia a maior transformagé&o via desenvolvimento
imobiliario, com muitas das familias removidas (FIX, 2007). Com a operagao
emvigor, foram elaborados estudos que melhor identificaram as favelas no
perimetro do projeto, ampliando de 6.500 (1987), para 8.500 (2009) e hoje 12 mil
(2012) o numero de familias consideradas como demanda habitacional
(SANTORO, MACEDO, 2014). Porém, estes estudos estiveram sempre relaciona-
dos a implementacéo de projetos de infraestrutura, planejando remogdes para
abertura das frentes de obra, e definindo atendimentos compensatorios, como
no caso de um projeto de tunel e parque linear (LIMA, 2016). Embora tenha havido
o reconhecimento de assentamentos precarios ao demarca-los como Zeis, a
remogcao foi o processo utilizado, visando posterior relocagao ou indenizagao.

JaaOperacdo Urbana Consorciada Faria Lima (Lei Municipal n213.769/2004)
tem em seu perimetro apenas um nucleo habitacional de interesse social, a
Favela Coliseu, além de outras duas favelas em perimetros contiguos — a Real
Parque e a Panorama, citadas na lei da Operagéo sem informagdes quantitativas
ou qualitativas das suas necessidades. Considerando dados oficiais, estes
nucleos totalizam mais de 2 mil domicilios (Sehab/Habi, 2016 apud LIMA, 2016),
enquanto seriam construidas entre 1.200 e 1.300 unidades novas, apos a
remocdo integral das familias da favela Real Parque e Panorama. Outras
necessidades, que certamente existem, ndo sdo mencionadas. Este € um caso
em que a estimativa oficial, mesmo que incompleta, € maior que as unidades a
serem produzidas.

O debate sobre a proposta de Operagdo Urbana Consorciada Bairros do
Tamanduatei em S&o Paulo (Projeto de Lei Municipal n® 723/15) é outro exemplo
gque mostra o subdimensionamento, a invisibilidade e a diversidade das
situagbes de precariedade urbana de areas centrais atuais, bem como as
vulnerabilidades sociais presentes no territorio (SANTORO et al,, 2017). Os dados
oficiais mostram a existéncia de 17 favelas, que totalizam pouco mais de 22 mil
domicilios, uma vez que o perimetro contém a favela de Heliopolis, uma das
maiores de S&o Paulo, além de 400 imdveis encorticados (GeoSampa, 2016 apud
LIMA, 2016, p. 242-243).

Entretanto, o LabCidade FAUUSP e a Peabiru realizaram uma pesquisa
exploratéria paraidentificar estas situagdes ®, que revelou um quadro muito mais
complexo (SANTO AMORE; SANTORO, 2016). Os resultados mostraram que ha
uma grande diversidade de tipologias habitacionais precarias, de formas de
morar, para além do que estava identificado inicialmente como “cortigco” O
cortico como tipologia habitacional “genérica” — que a literatura sobre habitagédo
consagrava juntamente com as favelas ou loteamentos populares — ja ndo
explica por si a precariedade em areas centrais ou consolidadas. Mais que isso, a
definigédo de cortigo utilizada institucionalmente em Sao Paulo, presente na Lei
Moura (Lei Municipal n® 10.928/1991), que regulamenta estas situagdes ndo da
conta de descrever a diversidade das tipologias de moradias precarias. HaA um
universo muito amplo de formas de acesso, de caracteristicas construtivas, de
relagdes sociais, de prego do aluguel, renda e perfil das familias. Entre os
entrevistados, por exemplo, o termo mais utilizado é “pensdo”, e inimeros sdo os
tipos de penséo que existem. As moradias precarias dispersas encontradas ndo
podem ser tratadas isoladamente, formam areas encortigadas. Mostrou-se a

Entre maio e setembro de
2016, foram feitas visitas de
campo na regido, conversas

e oficinas com
especialistas e liderangas
de movimentos de moradia
que realizam e mantém
ocupagdes nas areas
centrais de Sdo Paulo,
trabalhando historicamente
com moradores do que
inicialmente era
identificado como
“cortigos”
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Beira-Mar: uma das muitas
favelas ndo identificadas pela
0ouC Agua Branca.

[Paula Santoro e Pedro Lima, 2015]
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insuficiéncia de se fazer um censo de cortigcos: mesmo nas regides que ja
contavam com mapeamento mais detalhado, foram encontradas moradias
precarias que “nascem” e “morrem” de imdveis que passam a servir de cortigos e
pensdes, outros que sdo “requalificados”, mudam de uso ou sdo demolidos —
confirmando pesquisas sobre o tema (KOHARA, 2016). Estas habitagtes
precarias, contudo, se mantém na mesma regiao, delimitando “areas encortica-
das”, e de que sdo marcadas por necessidades ndo apenas habitacionais, mas
urbanas, que exigem para seu enfrentamento, intervengdes urbanas e agdes e
estratégias interdisciplinares.

O estudo revelou condigbes de vida que somam vulnerabilidades: as
insegurancas da condigdo de estrangeiro, imigrante ou refugiado; a violéncia
contra a mulher e outras questbes de género; a auséncia da figura masculina
(companheiro ou pai) e a existéncia de familias monoparentais, com mulheres
chefes de familia e muitos filhos ainda pequenos; o trabalho “auténomo”
viabilizado no limite da precarizagao e, ainda assim, associado a produg&o formal
da industria; o “nomadismo involuntario” provocado por conflitos familiares,
despejos, incéndios e outras instabilidades em relagdo a moradia; o “mundo do
crime”, trafico e consumo de drogas; a policia e o sistema prisional. Para dar
apoio a superagdo destas vulnerabilidades, atuam diversas igrejas e seus
projetos; ha solidariedade entre os proprios moradores (os estrangeiros e
refugiados, de maneira patente); ha “agbes sociais” diversas, mais ou menos
institucionalizadas ou formalizadas na rede de assisténcia social, particularmen-
te aquelas focadas no trabalho com populagdo em situacao de rua. Cada uma
dessas questdes é complexa e todas estao intimamente relacionadas.

Essas vulnerabilidades presentes navida cotidiana das pessoas com quem
nos deparamos no trabalho de campo parecem se articular na conformagao de
uma informalidade estruturante: na condigao mais elementar da cidadania, que
€ ter um documento, nas composigoes e relagdes familiares, nas relagdes de
trabalho ou com as instituigdes. A informalidade é, contudo, apenas mais um
aspecto da questdo. A moradia, sua localizagao e sua habitabilidade séo parte de
um sistema complexo de necessidades, compondo as estratégias mais
elementares de sobrevivéncia.

As muitas sobreposigdes de vulnerabilidades das familias nao s&o apenas
habitacionais. Ha umarelagdo complexa entre todas as vulnerabilidades as quais
as familias estao expostas. A solugdo da moradia ndo pode ser isolada de outras
politicas. Na realidade, as questbes a serem abordadas nZo s&o apenas
habitacionais, mas urbanas.

Os resultados obtidos sinalizam as limitagGes de uma politica Unica, ou
majoritaria, de construgdo de casas novas. Provocam a necessidade de
compreensdo dos processos de transformacdo pelo qual vem passando a
moradia precaria, exigindo uma revisdo de teses e grandes narrativas, no
confronto com a realidade e a complexidade das situagcdes encontradas a partir
da imersdo no territério. Hoje, como se caracterizam os lugares onde os
processos de reestruturagéo territorialincidem?

A PROVISAO DE NOVAS UNIDADES HABITACIONAIS COMO AGENDA UNICA. O
desconhecimento das formas, localizagdo e das camadas de vulnerabilidades
das familias afetadas pelos projetos de reestruturagéo urbana conduzidos pelo
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Ocupagdo encontrada no
perimetro da OUC Bairros do
Tamanduatei durante a
pesquisa de campo.

[SANTO AMORE; SANTORO, 2016]
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Estado-capital € deliberado e fundamental para definir a estratégia habitacional
Unica que propdem: a construgdo de novas unidades ou provisao habitacional,
anunciada como meta numéricaaser cumprida.

Uma primeira delas é que as propostas de operagbes urbanas ou de
projetos de reestruturacdo urbana apresentam uma quantificagao de moradias a
serem produzidas que nem sempre estdo concebidas ou garantidas pela sua
regulacdo. Assim, nao sio obrigatérias de serem produzidas, mas justificam a
transformagédo urbana.

A OUC Agua Branca incorporou no seu programa de intervengdes o
atendimento habitacional para 5 mil familias (Lei Municipal n®15.893/2013, art. 99,
1), sem correlacionar este nimero com o quadro de necessidades habitacionais
- que é maior que este numero, estimado com base em dados oficiais como
sendo cerca de 6.344 familias (LIMA, 2016). Além disso, ndo definiu o que seriam
“atendimentos habitacionais”, possibilitando que os gestores afirmassem que o
aluguel social temporario para as familias removidas e ainda nio alocadas
pudesse ser contabilizado como “atendimento”.

Na mesma diregdo, a OUC Bairros do Tamanduatei se mostrou mais
perversa. Os gestores publicos, em uma cartilha para debate, anunciaram que a
operagao promoveria 20 mil atendimentos habitacionais. No entanto, esta
meétrica nao foi prevista no projeto de lei encaminhado a Camara de Vereadores
(Projeto de Lei ne 723/2015) (LEMOS, ROMEIRO, 2017).

Segundo Rezende (2016), a estratégia de produgéo de novas unidades foi
adotada inclusive em projetos de urbanizagéo de favela, acompanhados da
utilizagdo de projetos de arquitetura de escritérios reconhecidos, buscando
prever solucBes habitacionais qualificadas, que renovaram o modelo tipificado
do conjunto habitacional e ampliaram os percentuais de remog&o das famili-
as.Este modelo se implantou mais facilmente nas operagdes urbanas que
dispunham de recursos para a provisdo habitacional. O desenho do programa de
favelas com produgao de novas unidades atraiu empresas de maior porte— que
inicialmente ndo se interessavam pelos altos custos dos canteiros de obras e
dificuldades operacionais -, uma vez que a escaladas intervencbes e dos
investimentos eram mais altos e as, as licitagdes organizadas em lotes com mais
de uma obra., atraindo empresas que inicialmente ndo se interessavam pelos
altos custos dos canteiros de obras e dificuldades operacionais (REZENDE,
2016).

Rezende exemplifica este processo descrevendo o caso da Favela do Real
Parque, bairro do Morumbi,na OUC Faria Lima. Embora o laudo do Instituto de
Pesquisas Tecnoldgicas (IPT) de 2010 tenha apontado no assentamento
situagGes de risco médio e alto, sendo que as altas somavam apenas 15% das
moradias, o projeto escolhido foi de reconfiguragao total do territorio, exigindo a
remocao integral da favela, com sua reconstrugdo em condominios verticais. De
acordo com a autora, este € um exemplo de opgao na qual o discurso técnico
pode ser manipulado e serem aumentados os problemas diagnosticados para
justificaramodalidade de atuacao de interesse dos agentes envolvidos.

A opgdo por este modelo também inflou os valores dos programas de
urbanizagéo de favelas. Os custos subiram de R$ 11 mil/familia (BID) e R$ 13 mil
para “urbanizagdo-reforma” (construgéo de infraestrutura e melhorias habitaci-

onais no tecido existente), para R$ 23 mil/unidade (Programa de Aceleragao do
Crescimento - PAC 1), depois R$ 76 mil a R$ 96 mil (PAC 2/Programa Minha Casa
Minha Vida - PMCMV). Nos casos considerados como “urbanizagdo com
construcdo de novas unidades”, como o Real Parque, os valores chegaram a R$
207 mil por unidade (REZENDE, 2015).

A mesma concepcdo de demolicdo violenta da precariedade urbana
acompanhada da implementagdo de novas unidades habitacionais tem sido
concebida para areas de reestruturagdo urbana, como € o caso das novas
unidades previstas no ambito da PPP Habitacional do Governo do Estado de Sdo
Paulo naregido da Luz, centro de S&o Paulo (MENDONGA et al,, 2017). Aempresa
Canopus Holding S/A foi contratada para produzir 3.863 unidades habitacionais
para familias com renda entre 1 e 10 salarios minimos, sobre perimetros em area
central. A Prefeitura disponibilizou terrenos desocupados para esta PPP, como os
demolidos anteriormente para a Concess&do Urbanistica, além de promover
remocao de familias residentes em mais duas quadras, incluindo a demoligao de
um imovel que atingiu outro com pessoas dentro, fato amplamente noticiado
pela midia (ver MACHADO et al., 2017). Esta agdo disponibilizou os terrenos para a
construgdo de parte das novas unidades previstas no contrato da PPP
Habitacional ®. Isso tudo aconteceu sem a garantia que as familias removidas dos
imoveis e do entorno - inclusive as afetadas por outra PPP, a do Hospital Pérola
Byinton —, bem como a populagdo que estd sendo deslocada da regido, serdo
atendidas nestes novos imodveis, como veremos adiante.

O resultado produzido, em termos de numero de unidades novas
produzidas e entregues nas operagdes urbanas, € muito baixo. O nimero de
unidades de HIS projetadas, em andamento ou entregues nas OUCs Agua
Espraiada, Faria Lima e Agua Branca, até fevereiro de 2016, totalizou 11.543
unidades, sendo que destas, apenas 16,9% (1.956 unidades) foram entregues ate
esta data. Das trés operacgées estudadas, a OUC Agua Espraiada, que apresenta
8.369 unidades de HIS projetadas, em andamento ou entregues (cerca de 72,5%
do total das unidades estudadas), entregou apenas 710 (0,2%), e 1.210 se
encontram em andamento (14,1%) (PEREZ, 2016, p. 13).

Outro impacto esta naimplantagdo de novas unidades sobre areas antes
ocupadas por assentamentos precarios colocando os moradores face as
despesas decorrentes de sua formalizagédo — taxas de consumo de servigos de
agua e esgoto, gas e energia, imposto territorial, além das taxas condominiais e
pagamentos do financiamento do imdvel. Este aumento implica na reorganiza-
cao das prioridades nos gastos familiares, priorizando o pagamento do financia-
mento, condominio, contas e depois outras despesas; ou ainda, no agenciamen-
to de trabalhos extras para suplementar a renda. Ainda, devem comprometer a
permanéncia na moradia, fazendo com que seus possuidores venham a cogitar a
venda da unidade. Além disso, aimplantagdo do modelo baseado na proprieda-
de privada possibilita a venda dos imoveis, dificultando a permanéncia das
familias na area, e tendendo a homogeneizar socialmente os territorios ”.

A solugdo Unica da propriedade privada (Rolnik, 2015), evidentemente, ndo
dialoga com o quadro de necessidades nem habitacionais nem urbanas, embora
dialogue em forma, em processo e em modelo de acesso com os projetos de
reestruturacgdo urbana, organizagdo do mercado produtor de moradia e a légica
de rentabilidade imposta pelos mesmos. Para além disso, colabora com a

Serdo produzidas 394
unidades de habitagdo de
interesse social - HIS, 42
habitagdes de mercado
popular - HMP e 700 m? de
area nao residencial, que
incluiria um Centro
Educacional Unificado -
CEU e uma Unidade Basica
de Saude - UBS
(MENDONCA, 2016;
MENDONCGA et al.,, 2017).

A midia explorou muito
esta possibilidade com o
caso do Jardim Edite, na

OUC Agua Espraiada,
mostrando o interesse de
alguns moradores em
vender o imovel por R$ 150
mil, e explorando a
dificuldade da populagao
permanecer na area
valorizada da Operagéo (G1,

2014; MACHADO, 2014).



Iméveis demolidos quando do
processo de discussdo da
Concessédo Urbanistica Nova Luz;
e imoveis com Decreto de
Utilizag&o Publica e imdvel
demolido para compor a PPP
Habitacional.

[ROLNIK et. al, 2017b]
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Localizagao dos
empreendimentos da PPP
Habitacional previstos para a
regido da Luz, e da PPP Hospital
Pérola Byington.

[ROLNIK et. al, 2017b]
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Antes mesmo das OUCs, as
Operagoes Interligadas de
S3o Paulo (1991) ja previam
alteragdes na
regulamentag&o urbana
que se transformavam em
subsidios financeiros para a
produgdo de habitagéo de
interesse social, no ambito
da politica de
desfavelamento (1986)
(WILDERODE, 1994).

construgdo de imaginarios e indicadores de sucesso, presentes nas narrativas
oficiais, tanto em relagao aos produtos — sob novos modelos arquitetonicos,
superando os modelos dos conjuntos habitacionais produzidos nas décadas
anteriores — quanto em relagdo ao instrumento das operacbes urbanas,
considerados como viabilizadores desta produgao habitacional. Tem produzido
resultados absolutamente residuais, e atendimentos que nio garantem as
familias mais pobres o acesso a moradia adequada. Seus resultados principais,
sdo a homogeneizagao social dos territérios, a expulsdo gradual das populagées
de menor renda e a destruigdo de tipologias arquitetonicas e urbanas vistas
como desvalorizadoras. O contraponto a esta narrativa esta centrado na
resisténcia de cada assentamento precario ameagado, individualmente, e
reunidos eventualmente em articulagdes mais amplas, que comentaremos
neste texto.

ARTIMANHAS DA REGULA(;AO URBANA QUE CRIA ALTERNATIVAS. Ao habilitar
a moradia popular como justificativa para a transformacgdo urbana, ha um
desenho para solugdes habitacionais especificas que ndo alteram a logica
concentradora e valorizadora histérica dos projetos urbanos. Este desenho se da
a partir de varias artimanhas regulatorias, na diregdo daregulagio da desregula-
mentagdo (AALBERS, 2017), debate ja apresentado nesta publicagao.

Uma delas ¢ a criagdo de alternativas a produgéo de HIS no mesmo lugar
onde ha a transformagdo urbana ou empreendimento proposto, mantendo
lugares valorizados e concentradores, e enderegando os deslocados e as novas
moradias populares para os lugares mais periféricos, desvalorizados, ainda que
porvezes dentro do mesmo projeto urbano.

Nas operagdes urbanas mais recentes &, a ampliacdo de perimetro ou
estabelecimento de perimetro descontinuo, inicialmente foi considerada como
medida relevante para tornar as operagdes urbanas territérios onde a recupera-
cao da valorizagao da terra pudesse ser utilizada para habitagdo de interesse
social, em tese, tornando-as menos concentradoras. Os defensores das
operagbes urbanas propunham um dispositivo que aumentasse a area de
intervengdo, impedindo que a atuagido do instrumento se dé somente em
territorios focos de atuagao do mercado (perimetro imediato) e, consequente-
mente, 0s recursos captados contribuam apenas com processos de revaloriza-
gdo nesta mesma area (MALERONKA, 2010). Uma primeiraampliagdo se deu com
a inclusdo de perimetros descontinuos na revisao da OUC Faria Lima. Outra
ampliagdo se deu com a extensdo do perimetro da Operagdo Urbana Agua
Espraiada na diregdo contraria do objetivo acima descrito, incluindo no perime-
tro de 2001, areas com expectativa de valorizag&o ao perimetro de 1991.

A OUC Agua Branca (OUCAB) delimitou uma regido somente para a
aplicagao de recursos em habitagido e mobilidade urbana coletiva e ativa (a pé e
bicicleta), “perimetro expandido”, e outra para a aquisigéo de potencial construti-
vo, “perimetro imediato”. No entanto, a expansdo do perimetro expandido da
OUCAB pelos vereadores, motivada pela inclusdo da Ponte de Pirituba em seu
Programa de Obras, terminou por ndo incluir as ocupagdes precarias oficialmen-
te ja identificadas na regido ampliada a lista de assentamentos a serem
atendidos pela Operagéo. “Novamente, reforgca ou reproduz internamente
logicas ja tradicionais de produgdo da cidade: um centro arrecadador, ponto
focaldatransformagcéo, e uma periferia absolutamente coadjuvante no desenho,



O instrumento Cota de
Solidariedade, previsto no
Plano Diretor de Sdo Paulo
de 2014, estabelece que a
cada novo grande
empreendimento, plano ou
projeto urbano sejam
produzidas habitagGes de
interesse social pelo
empreendedor, ou doados
terrenos ou recursos para o
poder publico produzir HIS.

10

Para além da criagdo de
alternativas que
inviabilizaram a concepgéo
inicial da Cota de
Solidariedade, muito se
perdeu entre os debates
dos substitutivos na
Camara de Vereadores.
Vejamos: (i) inicialmente, a
area com HIS seria doada
para o poder publico (isso
nao foi aprovado); (ii) foi
retirado artigo que previa a
aplicagéo do instrumento
em casos nos quais
grandes empreendimentos
sdo divididos em outros
varios pequenos, o que
considerava o impacto
cumulativo dos mesmos
(SANTORO, 2015).

mas necessariaao processo” (LIMA, 2017, p. 7).

O caso mais extremo nesta diregcdo é o da proposta da OUC Bairros do
Tamanduatei, que além de criar o perimetro expandido, diminuiu areas de Zeis
existentes, desobrigou a utilizagdo do instrumento da Cota de Solidariedade °
nas areas onde o mercado imobiliario estava mais interessado, e ndo estabele-
ceu meta de produgdo de habitagdo regulamentada em lei, entre outros.
Alinhada com a proposta de criar um perimetro expandido, além do perimetro de
adesdo, vai mais além, definiu que o atendimento habitacional nas areas de ZEIS
poderia ser feito em outros terrenos, flexibilizando o zoneamento que prevé a
reserva de terra para HIS, permitindo que fosse transferido para outras areas
(LEMOS, ROMEIRO, 2017, p. 14).

Além das operagbes urbanas, a criagdo de alternativas a produgéo
habitacional no mesmo terreno que as transformagdes urbanas e empreendi-
mentos de mercado se deu também sobre o instrumento da Cota de
Solidariedade. A grande inovagéo foi a incorporagdo de um instrumento que
produziria habitagcdo no momento e no lugar onde acontece a incorporagao
imobiliaria de mercado, associado ao seu licenciamento. A ideia inicial era exigir a
producdo de novas unidades habitacionais de interesse social em empreendi-
mentos com mais de 10 mil m? de area, sendo que no minimo 10% da area
construida total deveria seria destinada a produgdo de HIS para familias com
renda de até seis salarios minimos (HIS 1 e 2) no mesmo lote. Essa proposta foi
modificada no processo de discussao da lei do Plano Diretor Estratégico de 2014
na Camara de Vereadores e a exigéncia passou a ser feita para empreendimentos
com 20 mil m2 (e ndo 10 mil) de area construida computavel (e nZo total) para
familias com renda de até seis (e ndo trés) salarios minimos (SANTORO, 2015).

Além disso, foram criadas alternativas a produgéo de HIS no proéprio local
do empreendimento ™, tornando-se possivel: (i) produzir HIS em terrenos nas
areas ja consolidadas da cidade na Macrozona de Estruturagao e Qualificagdo
Urbana, com excecdo dos setores ainda ndo infraestruturados; (ii) doar terreno
de valor equivalente a10% do valor da area total do empreendimento, calculado
com base no Cadastro de Valor de Terreno, valor que corresponde a cerca de 80%
do valor de mercado, segundo SMDU, na mesma Macrozona citada acima e com
as mesmas excecdes; ou ainda, (iii) depositar no Fundo de Desenvolvimento
Urbano (FUNDURB) mesmo valor descrito acima, que “prioritariamente” deve ser
utilizado nacomprade terreno ou subsidio a producao de HIS, “preferencialmen-
te” em ZEIS 3. Ou seja, para o empreendedor, a melhor a opgao sera pagar para o
FUNDURB valor correspondente a 80% do valor de mercado de seu terreno, do
que produzir HIS no mesmo local do seu empreendimento, com raras excecgdes
(SANTORO, 2015). Atualmente apenas um empreendimento submeteu-se ao
instrumento, pagando em recursos para o FUNDURB. As possibilidades
alternativas diminuiram, dificultaram ou inviabilizaram a utilizagdo do
instrumento (SANTORO, 2015).

Na mesma diregao, a PPP Habitacional do Governo do Estado, que em sua
primeira versdo era para se dar sobre em areas centrais e vinculadas a perime-
tros de ZEIS, desvinculou-se do territorio, podendo acontecer em qualquer area
do Centro Expandido de Sao Paulo. Ao flexibilizar esta localizagado, abriu-se mao
de usar os recursos da PPP em agdes de interesse publico nessas areas bem

localizadas, contrariando a prépria motivagdo da proposta inicial, que era de
provisdo habitacionalem areas centrais, conforme veremos adiante neste texto.

A RESERVA DE RECURSOS PARA TERRA E PRODUQZ\O DE NOVAS UNIDADES.
Desde 2013, a0UCABjaincorporava a reserva de recurso para habitagao socialem
sua lei original, com um percentual de 22% do total arrecadado, sendo que
desses, 35% deve ser destinado a aquisicdo de terra para este fim. O Plano
Diretor Estratégico de 2014 (Lei Municipal no 16.050/14) determinou que no
minimo 25% dos recursos arrecadados nas Operagdes Urbanas Consorciadas
(OUCs) e nas Areas de Intervengéo Urbana (AlUs) sejam destinados para HIS,
preferencialmente na aquisicdo de glebas e lotes, inclusive no perimetro
expandido destas. Paralelamente a esta regulagao, o Plano criou instrumentos
alternativos nos quais esta reserva ndo se da, como por exemplo, a Concesséo
Urbanistica. O Plano ainda trouxe alguns aspectos de regulagao dos recursos de
Outorga Onerosa do Direito de Construir, propondo verbas carimbadas para
habitagdo exigindo que no minimo 30% dos recursos do FUNDURB (Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano)fossem destinados para aquisicdo de
imoveis classificados como ZEIS 3.

A estratégia desenhada pelo Plano Diretor de 2014 era que o poder publico
adquirisse terras e as disponibilizasse ao mercado imobilidrio, que através de
programas como o Minha Casa Minha Vida (MCMV), produziria novas unidades,
idealmente sobre estes terrenos bem localizados. Esta verba carimbada
ampliaria os recursos para habitacdo de interesse social na cidade. O modelo de
intervencdo apoiava-se na producdo de novas unidades, em processos
alavancados pelas terras publicas.

Uma avaliagdo dos recursos utilizados em 2015 para a politica habitacional
mostra que as operagdes urbanas foram umaimportante fonte de recursos para
a politica habitacional do municipio, sendo responsaveis por R$ 221 milhdes ou
32% do orgamento deste setor. Os recursos obtidos com a aplicagdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir somam R$ 113 milhdes, ou 16% do total. Juntos,
somam quase a metade dos recursos utilizados na politica habitacional,
mostrando que, por um lado, houve uma reducgdo dos recursos orcamentarios,
por outro, que se aposta na transformacédo urbana para se financiar habitacao
social (ver graficos que seguem).

Ao observar os recursos das OUCs, enquanto a regulagdo impde 25% de
gasto, os percentuais encontrados ainda sdo menores que este, atingindo no
maximo 16% em 2016.Nos ultimos anos, houve um aumento percentual dos
investimentos em habitagdo de interesse social. Se antes, nas OUCs Agua
Espraiada e Faria Lima, os percentuais apontados eram de 7% e 8% (SANTORO,
MACEDO, 2014, com dados de PMSP, 2013), cresceram para 16% e 14% em 2016. O
grafico produzido por Perez, deixa clara a diferenca de arrecadagdo e investi-
mento entre operagdes em andamento. Algumas ainda permanecem com
gastos percentuais baixos, como a Agua Branca, que investiu depois de 20 anos
seus primeiros 0,03% (PEREZ, 2016), o que também se explica porque parte
deste recurso esta associada a lei de 1995, que ndo possuia esta reserva de
recursos.

Um estudo sobre os gastos com habitagdo em 2015 mostrou que grande
parte do recurso com habitagdo nas operagdes urbanas foi gasto com desapro-
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priacdo de terrenos, mostrando que o centro da politica neste ano consistiu na
aquisicao de terrenos para produzir as unidades desejadas (PMSP/Sehab, 2016, p.
99). E também, que ndo necessariamente resultaram na compra de um grande
volume de area de terreno ou na produgdo de muitas unidades habitacionais,
como jacomentado.

Quanto aos recursos do FUNDURB, uma avaliagéo realizada pelo LabCidade
mostrou que desde o inicio da sua criagédo, em 2002, este arrecadou pouco, algo
correspondente a cercade 0,5% do orgamento municipal, em média. No entanto,
de 2005 a 2013, do total de recursos investidos pela Prefeitura na cidade, entre
4% e 12% foram provenientes do fundo (SANTORO et al,, 2015). Em 2013 e 2014,
antes da aprovagdo do PDE, o percentual de recursos do fundo destinado para
habitagédo foi de 34% e 24% do total. Em 2015, porém, verificou-se que a
proporgdo minima de 30% para habitagao foi respeitada. O valor arrecadado em
2015, cerca de R$250 milhdes, foi quase 20% menor do que os mais de R$300
milhdes arrecadados em 2013 (SANTORO et al, 2016) - mas ainda assim
importante, e foi utilizada para desapropriacdo de terrenos, ainda sem um
resultado na produgdo de novas unidades (LIMA, 2016; SANTORO, 2017b). A
Outorga Onerosa do Direito de Construir tem se mostrado um dos instrumentos
mais redistributivistas da cidade. Os autores mostraram que a recuperagao da
valorizagdo da terra tem se dado no Vetor Sudoeste e os recursos investidos em
outras regides. Porém, ainda precisam ser mais bem analisados. Os dados do
PMH 2016 revelam que o que o Fundurb financiou quase que apenas uma uUnica
politica: a construgio de novas unidades habitacionais, na periferia (LIMA, 2016).

Acentralidade das PPPs como fontes de financiamento e a disponibilidade

FONTES DE RECURSOS PARA HABITAGAO EM SAO PAULO (2015)
DADOS: PREFEITURA DE SAO PAULO, SEHAB, 2016.

FUNDO DE HABITAGAO

OPERAGOES URBANAS

FUNDURB R$ 221 mi 32%

R$ 113 mi 16%

R$ 23 mi 3,4%

ESTADUAIS

R$ 14 mi 2%
FEDERAIS QUTRAS

R$12mMi17% R$ 8 mi1,2%

PARTICIPAGAO DAS OPERAGOES URBANAS NO ORGAMENTO DA HABITAGAO EM SAO PAULO
DADOS: PREFEITURA DE SAO PAULO, SEHAB, 2016.
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crescente de recursos destas para a habitagdo social, frente a diminuigdo do
recurso do orgamento municipal, submete o desenho das politicas habitacionais
as suas logicas.

RESERVA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA PRODUZIR HIS OU DIVER-
SIDADE SOCIAL NO TERRITORIO. Outra agenda incorporada na regulagdo dos
instrumentos urbanisticos de transformagdo urbana ou em empreendimentos
de interesse social foi a reserva de potencial construtivo para produzir HIS ou
condicionar a mistura social no territério. A reserva de potencial construtivo para
produzir HIS também foi regulada como uma alternativa para se produzir HIS
apos o processo de valorizagdo da terra inerente da légica das operagdes
urbanas.

Lima (2016), ao observar a estimativa de producdo de 20 mil unidades
anunciada nos debates da OUC Bairros do Tamanduatei, levanta como hipotese
que este numero pouco tem aver com o quadro de necessidades habitacionais,
mas uma relagdo mais direta com os metros quadrados para empreendimentos
de HIS previstos para a operagao:

De fato, o instrumento traz um mecanismo novo, o estoque de potencial
construtivo ndo-oneroso para Empreendimentos de Habitagdo de Interesse
Social — EHIS, dimensionado em 856.548 m?2. Este valor, dividido pela dimenséo
media de unidades de HIS (50 m?) resulta em algo por volta de 17 mil unidades,
0 que somado a um possivel potencial construtivo basico (1) inerente a todo o
terreno, pode resultar em algum valor préximo das 20 mil unidades prometidas.
Entretanto isso é mera especulagdo e a informagdo ou meda das 20 mil
unidades ndo ¢ algo previsto no Projeto de Lei, nem nas minutas.

— LIMA, 2016, p. 245.

Se esta hipdtese € verdadeira, a possibilidade de implantagdo destas
unidades é ainda mais desanimadora, uma vez que a venda desta metragem a
ser construida ndo teria prazo para acontecer, podendo ocorrer apenas no final
da OUC ou nunca, umavez que as OUCs ndo tém prazo paraterminar e ainda ndo
se conhece caso em que terminaram seu estoque.

Com o objetivo de promover simultaneamente a atividade imobiliaria para
familias com rendas mais altas e a produgdo de habitagdo para classe
média/média-baixa, promovendo diversidade de classes sociais no mesmo
territorio, a OUCAB criou a “unidade habitacionalincentivada”, um outro exemplo
na mesma diregdo. Esta unidade corresponde a apartamentos com area de até
50 m?, que seriam obrigatoriamente produzidos a partir da venda de CEPACS. A
cada quatro CEPACS adquiridos, um esta vinculado a produgdo o destas
unidades. Ainda que seja uma forma interessante de regulagcdo do mercado
imobiliario para produgéo de tipologias especificas, a unidade incentivada € um
mecanismo de adensamento populacional e ndo exatamente de produgéo de
HIS, porque nao define critérios socioecondmicos nem amarra o acesso a
programas e politicas habitacionais do municipio (LIMA, 2016).

Mesmo sendo uma proposta fragil enquanto contrapartida social, atual-
mente, o mercado imobiliario apdia a proposta da prefeitura de desvinculagao
dos CEPACS ordinarios e incentivados, indicando que possam ser adquiridos em
qualquer tempo, inclusive ao final da operagado urbana, postergando para algum
momento futuro a producdo destas unidades, fugindo assim, com esta
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A tipificagdo esta
organizada por razoes,
atores envolvidos e
procedimentos realizados,
criando categorias de
remogao (ameagca,
removido, removido
parcialmente) do total do
universo de remogdes
coletivas, nio incluindo
neste levantamento os
despejos individuais.
Segundo este documento,
os assentamentos
removidos se originam de
“multiplos despejos e
remogdes”, fruto das
dimensoes e diversidade de
vulnerabilidades a que
varias populagbes estdo
expostas, que envolvem o
despejo do aluguel formal
ou informal; a alta
densidade dos lotes de
origem, sejam eles favelas
consolidadas ou os
proprios conjuntos
habitacionais; a populagédo
em situagdo de rua e a
populagdo carceraria
(ROLNIK et al, 2017a, p. 6).

alternativa, da produgdo imediata e sobre o mesmo territorio.

DESLOCAMENTOS FORCADOS E REMO(;('")ES, INCLUSIVE PARA PRODUZIR
NOVAS UNIDADES. Uma das dimensfes mais presentes nos processos de
reestruturagdo urbana sdo as remocgdes ou deslocamentos forgados. O
mapeamento do Observatorio das Remogdes em S&o Paulo realizado entre 2015
e 2017 mostrou uma tipificagao das remogoes coletivas em curso na metropole,
e estimou que atingem cerca de 10% da populagéo da cidade de Sao Paulo, ou
cerca de 7% da populagdo das cidades incluidas no mapeamento (ROLNIK et al.,
2017a, p.13) ™.

Os dados confirmam a hipotese de que as obras de infraestrutura (metro,
monotrilho, rodovias, Rodoanel), de parques, parques lineares e areas de
recuperacdo de mananciais de agua sao histéricos e importantes impulsionado-
res de processos de deslocamento populacional forgado. No entanto, surpreen-
dem os numeros relativos a ameaga e remogao em projetos de urbanizagao de
favela, que corresponderam a 47% dos casos (ROLNIK et al, 2017a, p. 13),
mostrando que a propria politica habitacional tem sido o motor de ameagas e
remocdes ™. Este dado reforga, por si s6, a tese de que a substituicdo de areas
precarias por novos empreendimentos é um dos motores das ameagas.

As areas das Operagdes Urbanas Consorciadas contém a terceira maior
quantidade de ameagas e remogdes: cerca de 12% da amostra ou 101 casos de
remogdes coletivas, com especial destaque para algumas operagdes que foram
mais documentadas, como a Agua Branca, Agua Espraiada e Bairros do
Tamanduatei (ROLNIK et al, 2017a). Muitas das ocupagdes em area central,

MOVIMENTAGAO FINANCEIRA NAS OUCs EM SAO PAULO
ARRECADAGAO E INVESTIMENTO EM HABITAGAO SOCIAL

PEREZ, 2016

DADOS: PREFEITURA DE SAO PAULO, 2016.
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AGUA FARIA AGUA TOTAL DAS

ESPRAIADA LIMA BRANCA OPERAGOES
ARRECADAGAO R$ 3.804.434.254 R$ 2.278.072.372 R$ 769.877.535 R$ 6.852.384.162
— 100% 100% 100% 100%
RECURSOS USADOS R$ 535.968,269 R$ 382.313.886 R$ 261.838 R$ 918.513.994
EM HABITAGAO 14,09% 16,78% 0,03% 13,40%
| ]

mapeadas como ameagadas pelo Observatoério, se encontram na area da OU
Centro, além de outras importantes ja terem sido removidas na OUC Faria Lima.

A combinagao de obras de mobilidade com operagdes urbanas, aliadas a
uma agdo intensa do mercado no polo corporativo financeiro, define uma regiao
onde, por um lado, “a permanéncia de assentamentos populares fica cada vez
mais comprometida, de outro, a auséncia de solugéo habitacional definitiva vai
desenhando um percurso de migragdes de favelas mais consolidadas para
nucleos novos namesma regizo” (ROLNIK et al, 20174, p. 26).

Além disso, como ja foi comentado, aremog&o para posterior relocagdo em
novas unidades resulta na relocagéo de familias que nZo sao as que habitavam a
area, umavez que varias delas ndo se enquadram financeiramente no modelo de
aquisicdo proposto. Muitas vezes a politica ndo consegue atingir as faixas de
renda mais baixa que comp&em a base do déficit. Por isso, diz-se que a politica
de remogédo de favelas com construgdo de novas unidades foi um importante
motor da inclus&o de familias no auxilio aluguel ®, politica de solug&o habitacio-
naltemporaria, que atinge hoje cercade 30 milfamilias (SEHAB, 2016).

O aprofundamento do caso da OUC Agua Espraiada mostrou que uma
importante ameaga de remog&o, que gerou uma significativa resisténcia dos
moradores, se deu com as tentativas de venda, por leiléo, de lotes e areas de
propriedade do Estado de S3o Paulo e da Dersa S.A. Desenvolvimento
Rodoviario, empresa de capital misto controlada pelo Governo de Estado
(ROLNIK et al, 2017a, p. 75), tema ja abordado no texto sobre terras publicas
desta publicagdo, que sera retomado adiante na analise da PPP Habitacional. As
remogoes sdo tao usuais que, mesmo em areas onde as familias ocupam
perimetros de Zeis, que reconhecem o direito a permanéncia destes assenta-
mentos precarios, a remogao foi utilizada.

O caso da favela do Jardim Edite foi emblematico. Nesta regido havia uma
sequéncia de 68 nucleos de favelas. Parte da populagéo foi removida pela gestéo
Paulo Maluf (PDS/PPR/PRB, 1993-1996), parte pela gestdo Gilberto Kassab
(PFL/DEM, 2006-2008, 2009-2012). Cerca de 15% das familias foram relocadas
em uma area mais distante (FIX, 2007), sendo que a maior parte recebeu
indenizagdes que incluiram passagem a sua cidade de origem, pagamentos pela
casa (denominado pelos moradores de “cheque-despejo”) e uma pequena
parcela de 250 familias resistiu e judicializou sua luta pela permanéncia em
habitagido ofertada no mesmo local. A favela foi integralmente retirada e so foi
relocada no proprio terreno apos a decisdo de uma Agéo Civil Publica obrigar a
prefeitura a realizar um empreendimento de habitagdo de interesse social no
local (ROMEIRO, 2010, p. 77; ROLNIK, SANTORO, 2014).

0 caso do Monotrilho, na OUC Agua Espraiada em S3o Paulo, atingiu valores
mais altos de indenizacdo™. Cerca de 70% das familias optaram por esta
modalidade de atendimento, mas terminaram se deslocando rapidamente da
regido, a maior parte delas em um raio de 5 a 10 km de distancia (MACEDO, 2017;
SANTORO, MACEDO, 2014).

Ainda que pouco documentado, hda também em curso processos de
remocgdo nas areas onde o mercado imobiliario é ativo, mobilizados pelos
proprios empreendedores privados. Este tema é mais visto como uma ameaga
em virtude do contexto de presséo politica para que agentes privados possam
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Note que este dado
encontra-se separado das
remogdes em areas de
risco.

13

O auxilio aluguel é o nome
atual do programa de
atendimento a familias
com subsidio ao aluguel,
com valor anual de
R$4.800, durante um
periodo de tempo,
conforme Portaria no
131/2015/Sehab
(PMSP/Sehab, 2016, p. 102).
Em 2015, os investimentos
municipais com este
programa totalizaram 17,7
milhdes de reais, cerca de
25% do total investido
(PMSP/Sehab, 2016, p. 99-
100).
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Incluiu benfeitorias e o
tempo de permanéncia no
célculo, tendo como teto o

valor maximo de uma
unidade habitacional da
CDHU, de R$ 119 mil reais -,
mas os valores ainda eram
cerca de quatro vezes mais
baixos que o valor de
mercado dos imdveis na
regido (SANTORO, MACEDO,
214).
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Ver o texto As Terras
Publicas e o Estado-
Capital, desta publicagao,
especialmente o debate
sobre a Medida Provisoria
700/2015.

A CONTRADIGAO
DA PPP HABITACIONAL

conduzir processos de desapropriagdo, mediante autorizagdo do poder publico,
tema que reiteradas vezes aparece no debate publico ™.

Nos projetos de reestruturagao territorial, como as operagées urbanas, ja
acontecem situagdes nas quais os empreendedores promoveram a remogao
das familias mediante oferta de recursos, sem nenhuma mediagdo do poder
publico. Risek (2009), com base em imersdes etnograficas e noticias veiculadas
na midia (CAPRIGLIONE, 2012), sinalizou que o histérico conflito entre a favela e
o0s empreendimentos vizinhos a Favela Jardim Panorama, na OUC Faria Lima, foi
permeado por oferta de quantidade em dinheiro (R$ 40 mil) para que os
moradores dos assentamentos precarios saissem dos terrenos que ocupavam.
O caso da favela Panorama foi “uma operagéo inédita de remogé&o da populagéo
favelada, diretamente realizada pela construtora sem mediagdo legal ou
econdmica do poder publico” (RISEK, 2009, p. 9). Segundo a autora, esta seria
“parte de uma nova relagao e dimensdo da atuagao empresarial em Sdo Paulo”
que se apresenta como uma forma de naturalizagdo da produgéo empresarial e
privada dos espagos, dos processos e relagdes sociais, distanciando-os das
relagdes e da mediagdo com e pelo Estado, especialmente no que tange a
garantia de moradia como um direito.

: PRODUZIR PARA
REMOVER E REMOVER
PARA PRODUZIR
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A Concesséo Urbanistica
permite delegar a uma
empresa privada o exercicio
de uma fungéo publica,
como pode exemplo, a
gestdo de uma operagao
urbana. Por meio dela, o
agente privado incumbido
pelo poder publico da
execugdo da fungao
publica, neste exemplo, a
gestdo da operagao urbana,
serd remunerado e obterd o
retorno de seu
investimento mediante a
exploragdo da obra, tomada
no seu conjunto, por meio
da venda ou aluguel de
lotes de terrenos ou
edificagdes (LOMAR apud
SOUZA, 20M).
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No caso das PPPs, devem
ter no minimo 5 anos e no
maximo 35 anos e valor
contratado minimo de
R$20 milhdes.

A escolha politica pelas PPPs para a transformagdo urbana e para as politicas
setoriais se difundiu no neoliberalismo se dissemina no Brasil nos anos 2000,
derivando do regime de concessdes™. Aincorporagéo dos servigos publicos nas
PPPs cria um novo cendrio regulatorio, aumentando as possibilidades de
exploragdo e privatizagdo de servigos urbanos. Diferem-se, portanto, das
operagdes urbanas vigentes, que ndo incorporam estas possibilidades. As
Concessdes Urbanisticas e as PPPs urbanisticas ou de politicas setoriais
associam a construgao datransformagéo urbana, com prestacéo de servigos de
gestdo por um periodo de tempo™. Enquanto as operagdes urbanas séo regidas
por leis, a relagdo publico-privada das concessdes urbanisticas e PPPs é
estabelecida por contrato que prevé reequilibrios, arbitragem privada e exige o
desenho de riscos e garantias, temas centrais na construgdo dos modelos
econdmicos financeiros das parcerias.

Como ja comentado nos textos iniciais desta publicagdo, houve uma
reestruturacao institucional do Governo do Estado de Sdo Paulo para receber
PPPs '® g, em relagéo a politica habitacional foi reorganizada a Secretaria Estadual
de Habitagdo com a criagdo da Agéncia Paulista de Habitagado Social, ou a Casa
Paulista. Dentre suas atribuicdes, foi incumbida de complementar investimentos
federais em empreendimentos do Minha Casa Minha Vida no Estado, em valor
estimado em R$ 20 mil reais, com a meta de produzir 150 mil unidades habitacio-
nais entre 2012 e 2015, destas 20 mil no Centro da cidade de Sao Paulo (2011), via
iniciativa privada. Para isso, estruturaria parcerias publico-privadas. Este é o
cenario para elaboragao da primeira PPP Habitacional do Estado de Sao Paulo
(MENDONCA, 2016).

Para transferir a produgéo habitacional para o mercado, foi elaborada uma
modelagem econdmico-financeira complexa, a partir de uma Manifestagéo de
Interesse Privado (MIP) de 2012 que serviu de base para um chamamento

O QUE E A PPP HABITACIONAL
DE SAO PAULO?

Em 2012 foi feito um chamamento
publico de Manifestagio de Interesse
Privado visando a elaboragao de
estudos e propostas de modelagem de
uma PPP para produzir 10 mil unidades
no centro da cidade de Sao Paulo em
seis perimetros de intervengao. Cerca
de 90% delas deveriam ser habitagao
de interesse social.

O Instituto de Urbanismo e Estudos
para a Metropole (Instituto Urbem)
vence e desenvolve a modelagem
econdémico-financeira que dara origem
ao primeiro edital, aumentando o
numero de unidades para 20 mil;
associando o modelo aos
financiamentos habitacionais federais

vigentes, em especial, ao PMCMV e
estabelecendo um prazo de 20 anos de
concessao. Para sinalizar aos privados
que disponibilizaria terra aos
empreendimentos, o Governo do
Estado publicou um decreto de
desapropriagio por interesse social
sobre cerca de 880 imdveis em tese
subutilizados. No entanto, além de
areas subutilizadas, os perimetros
abarcaram lotes em uso e densamente
ocupados, provocando uma resisténcia
social enorme a PPP, que mapeou que
apenas 10% dos imoveis estavam de
fato vazios e que muitos eram
ocupados com habitag6es precarias,
que reclamou da auséncia de processo
participativo e o projeto de PPP foi
suspenso pela Justiga, com ajuda da
atuagao do Ministério Publico de Sao
Paulo (MENDONGCA, 2016).

Em 2014 foi langado um edital revisto
de PPP Habitacional com o objetivo de
produzir 14.124 unidades de HIS e HMP,

publico. Objetivava-se criar um modelo juridico-econdmico robusto, que desse
seguranga econdmico-financeira e também juridica. Foi desenhada como uma
Concessdo Administrativa na qual o contrato de prestacdo de servigos é pago
exclusivamente pelo Estado ™.

Unica empresa proponente para o edital de 2014, a Canopus Holding S/A 20
vence a concorréncia para o Lote 1 da PPP e é contratada para produzir 3.683
unidades habitacionais, podendo loca-las ndo apenas no Lote 1, mas em todo o
Centro Expandido, transformando-se em mais um modelo de contratagdo de
empresas por empreitada — envolvendo um pacote de obras —, e se desvincula
de um processo de transformagao urbana mais amplo, ainda que nuncatenhase
proposto a dialogar com as vulnerabilidades urbanas que compdem as
condigdes de moradia precarianos territérios populares centrais.

Em 2012, a Canopus recebeu R$ 60 milhdes em investimentos da
International Finance Corporation (IFC), brago do Banco Mundial, e de seu Fundo
Latino-Americano, Africano e Caribenho “para expansdo de suas operagoes
atuais no mercado de médio e alto padrdo e na construgédo de mais de 20 mil
casas para a populagéo de baixa renda por meio de sua subsidiaria EMCASA” (IFC,
2012 apud MENDONGA, 2016, IZAR, 2017). Dessa forma, a Canopus assume a
obrigagdo com seus investidores de expandir sua atividade tanto no setor de alto
padrdo quanto no setor popular, com expectativa de dobrar o tamanho da
empresa até 2017 ?'. Isso situa a parceria em um circuito global em que organiza-
gOes internacionais ao mesmo tempo pressionam a regulamentagéo e adogdo
de PPPs pelo poder publico e financiam o desenvolvimento de projetos nesse

em um numero menor de perimetros
na regido central de Sdo Paulo, com
gestao condominial e manutencgao das
unidades por 20 anos (GATTI, 2017). Os
valores estimados de contrato para os
quatro lotes totalizavam 7,34 bilhdes
de reais e correspondem aos valores
projetados das receitas obtidas com a
venda de unidades de HIS e HMP,
somadas aos pagamentos feitos pelo
Estado para a execugéo do contrato
que envolve também servigos.
Novamente, ndo houve processo de
discussdo publica da proposta, apenas
uma audiéncia exigida pelo processo de
licitagao e o edital foi disponibilizado
para consulta publica no site. O critério
de selegao seria o menor valor a ser
pago pelo poder publico pela
concessao.

O edital tenta controlar a qualidade
habitacional através do estabele-
cimento de diretrizes para as
intervengdes urbanas e a qualidade da
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Esta envolveu a criagdo de
um modelo de governanga
dos projetos de parceria
estaduais — conjunto
intitulado Programa de
Parcerias Publico-Privadas
(o PPP) — materializados
em um Conselho Gestor
(CGPPP) e na Companhia
Paulista de Parcerias (CPP)
e na Unidade de Parcerias
Publico-Privadas da
Secretaria de Economia e
Planejamento — UPP, em
2004.
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Ver Lei 11.079/04 que
introduziu duas novas
modalidades de
contratagdo de obra e/ou
servigo, as concessdes
patrocinadas — obras e/ou
servigo publico em que o
Estado paga ao particular
uma tarifa adicional a tarifa
cobrada dos usuarios do
servigo (ex. Metr6é de Sao
Paulo) — e as concessdes
administrativas — contratos



localizagéo através do estabelecimento
de areas de intervengao organizados
em quatro lotes. Mas néo ha a
obrigatoriedade de seguir as diretrizes,
nem descontos na avaliagdo da
proposta, caso nio a cumpra.
Tampouco a empresa é obrigada a fazer
nos lotes definidos. E possivel mudar
de area, o que é configura mais uma
garantia para o concessionario,
principalmente se o prego da terra
subir muito, conferindo a possibilidade
de mudar o terreno ou ainda, de

publica, a contratacio de
gerenciadoras foi, por exemplo, uma
medida tomada no caso de varias obras
em areas de Programa Mananciais em
S3o Paulo. E mais um passo na
transferéncia da fiscalizagio para
empresas privadas, sempre com o
argumento da ineficiéncia do poder
publico em fiscalizar, um classico
argumento pro-privatizagio da gestio
e, cujos gastos envolvidos nesta

decisio tém sido pouco estudados.

discutir um reequilibrio contratual info pppl—!‘na\'ﬁora o edital frisasse que respeitava

(VANNUCHI; SANTORO, 2014).

Prevé a transferéncia para o privado
fazer as desapropriagdes e, além da
contratagdo da concessionaria para
implantagdo das unidades, havera a
contratagdo de uma “pessoa juridica”
para “apoiar” a fiscalizagido da
implantagao das unidades, chamada de
Certificadora da Implantagao. Esta nao
€ uma atitude nova em uma gestido

de prestacdo de servigos
tradicionais, precedidos ou
ndo de obra, cuja
remuneragio ¢é paga
exclusivamente pelo
Estado.
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Segundo IFC (2012), o

a legislagdo urbanistica, através de
reiterados comentarios de que as
regras das ZEIS, ZEPECs e Operagdes
Urbanas devem ser respeitadas, houve
uma normatizagao especifica para
Habitagao de Interesse Social no
ambito da PPP que soa como uma
flexibilizagao de alguns parametros da
normativa municipal, criando critérios
especificos para HIS, associando
numero de dormitérios com metragem

minima e diferentes rendas familiares.

Esta divisdo torna a proposta mais
complexa por nao se relacionar com o
quadro de necessidades habitacionais
e sim com a capacidade de pagamento
das familias e os ganhos esperados.
Ainda, algumas das areas eram ZEIS no
PDE 2002, cujas regras exigem um
percentual de area para HIS que nio
coincidia com os percentuais de faixa
de renda propostos, levantando a
hipotese que a PPP ignorou as regras
urbanisticas vigentes. Estas ainda se
alteraram em 2014, exigindo
adequacoes das metas da PPP. O edital
também nao deixava claro quem
seriam os beneficiarios, afirmando que
seriam apresentados em uma lista
cadastrada fornecida pelo poder
concedente.

regime, como apresentado no primeiro artigo desta publicagao.

As obras no Lote 1 iniciaram em setembro de 2015 em um terreno da

Prefeitura, na Rua Sdo Caetano, cujas 126 unidades ja foram entregues.

Mais recentemente, obras da PPP foram iniciadas na regiao da Luz, onde se
prevé a construcdo de 1,2 mil unidades residéncias, de uma escola de danga
(permanéncia do projeto anterior para o terreno) e de térreos com usos mistos

(SOMBINI, 2017).

“Grupo Canopus é
composto pela Construtora
e Incorporadora Canopus e
pela Construtora Emcasa. A
Construtora Canopus é
uma empresa familiar e
iniciou suas operagdes no
mercado mineiro ha mais
de 40 anos. Sua sede esta
localizada em Belo
Horizonte e a empresa
conta ainda com escritorios
no Rio de Janeiro e em S&o
Paulo. A Canopus é
especializada na
construgao, incorporagao e
comercializagdo de imoéveis
residenciais e corporativos
de médio e alto padrao e
foi construida sobre pilares
da qualidade, solidez,
confiabilidade e
compromisso com os

A PPP Habitacional ¢ uma proposta complexa. Envolve uma modelagem
econdmico-financeira e juridica complexa estruturada a partir do estabeleci-
mento dos riscos e garantias fixadas em contratos que preveem arbitragem
privada, dando condig&es para reequilibrios de contrato que possam ser feitas
em funcdo dos riscos possiveis. Por exemplo, considerando que os estudos
estavam modelados de forma a utilizarem subsidio do PMCMV, se o programa
termina é possivel reequilibrar o modelo. Por outro, dificulta o monitoramento
cidaddo da execugdo da politica, pois os contratos s&o renegociados a partir de
arbitragens feitas em um foro privado.

Uma de suas contradigdes esta no fato de ser motivada por escassez de
recursos, mas foram mobilizados muitos recursos financeiros, imoveis e metros
quadrados construidos publicos para estrutura-la. As terras publicas séo
utilizadas pelo Estado para viabilizar a PPP ou para viabilizar seu financiamento
ao serem vendidas para gerar recursos financeiros para a Companhia Paulista de
Parcerias - CPP arcar com as contraprestagées. Os metros quadrados construi

dos para HIS estdo isentos de pagamento de outorga, portanto sdo recursos
disponibilizados pela Prefeitura a estes imoveis. Ainda a PPP estruturou-se com
subsidios do Programa MCMYV e subsidios complementares do Casa Paulista, que
garantem os recursos para o empreendimento iniciar no ato que da inicio a sua
execugdo, dando liquidez ao negocio imobiliario. Ainda, ao longo dos 20 anos
subsequentes, o Estado compromete-se a pagar contraprestagdes relativas aos
servigos habitacionais prestados pela concessionaria, na ordem de 80 milhdes
por ano. “Nao se trata, portanto, de um cenario institucional de escassez de
recursos, como o senso-comum neoliberal postula, mas de uma renuncia
deliberada de certas capacidades e possibilidades institucionais em prol de
outras, vinculando-se a viabilidade econdmica de agdes conjuntas publico-
privadas” (MENDONGCA, 2017, p. 15).

Um dos objetivos da adogao da PPP seria contornar o controle do endivida-
mento da administragdo publica, possibilitando que obras e servigos fossem
realizados pelas PPPs, contornando os limites orgamentarios, ou ainda, ndo
comprometer de imediato o caixa do governo, pois as prestagdes serdo pagas ao
longo da duragdo do contrato, Palladini argumenta que, “grandes passivos
podem comprometer a sustentabilidade fiscal macroeconémica a longo prazo”
(20172, p. 9). A PPP Habitacional compromete os recursos limitados?? das PPPs
por 20 anos, recurso este que tem sido negociado e ampliado desde que a
limitagdo foi criada. Palladini (2017b, p. 41) d& uma referéncia em valores,
afirmando que em 2015 o Estado de Sao Paulo poderia destinar até 9,2 bilhdes
por ano em pagamentos de projetos de PPPs.

Além do volume de recurso publico envolvido na parceria, ainda ha
rentabilidades que foram parcialmente consideradas no modelo, como a
possibilidade de exploragdo econdmica de outros usos que ndao apenas 0s
habitacionais, como comércios e servigos, pelo mesmo periodo de 20 anos.

Para sua gestdo, ha garantias contratuais relativas ao pagamento das
contraprestagoes. A CPP e a CDHU concedem garantias a concessionaria. A CPP
garante, a partir da alocagao dos recursos de seu fundo BB CPP Projetos de
Investimento em Cotas de Fundos de Investimento Renda Fixa Longo Prazo, o
pagamento de seis meses de contraprestagdo pecuniaria. Decorridos seis
meses, caso a Secretaria ainda ndo possa pagar sua divida com a empresa, a
remuneragdo da concessionaria passa a ser feita com a mobilizagdo compulséria
da carteirade mutuarios da CDHU, transformada em recebiveis imobiliarios.

Estas garantias isolam o pagamento das contraprestagdes das oscilagbes
politicas dos governos, considerado como risco ao empreendedor privado,
quebrando assim uma das maiores resisténcias que os privados tém de se
associar com o poder publico. Os lastros das contraprestagdes aos privados
envolvem terrenos do Departamento de Estadas de Rodagem - DER considera-
dos ativos da CPP, que tém sido leiloados, removendo familias pobres que os
ocupam de forma precaria, que perdem seu direito a moradia para que o recurso
seja disponibilizado em garantia, entrando na engrenagem do complexo
imobiliario-financeiro. A politica exclui do cenario opgdes como urbanizagao de
favela, provoca remogdes, ampliando o quadro de necessidades habitacionais
com a necessidade de atendimento destas familias. Esta é uma das principais
contradigdes da PPP Habitacional: expulsa familias de terras publicas ocupadas,
para vendé-las para gerar recursos para garantia das contraprestagdes de uma

clientes. Em 1996, foi criada
a Construtora Emcasa, uma
subsidiaria que iniciou suas
operagdes com foco em
empreendimentos
destinados a atender a
classe média e que, a partir
de 2009, passou a
desenvolver e construir
apenas projetos de padrao
econémico”.
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Izar (2016, p. 6) afirma que
justamente os
idealizadores do modelo da
PPP queriam viabilizar a
implementagédo de um
sistema de crédito de longo
prazo, priorizando
negociagdes com
investidores financeiros e
empresas imobiliarias de
maior que tivessem acesso
ao capital financeiro,
envolvendo-se menos com
pequenas empresas locais.

Edificio da Rua S&o Caetano,
construido no dmbito da
PPP Habitacional.

[Pedro Mendonga]
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A Lei Federal no
11.079/2004 (art. 28) limita o
valor anual a ser gasto com
PPPs a 5% da receita
corrente liquida do ente
federativo. Este limite era
de 3% até 2012, quando foi
elevado por uma medida
proviséria e, depois,
aprovado pela Lei Federal
12.766/12). Para a Unido,
este limite seria de 1% (Lei
no 11.079/04)

(PALLADINI, 2017b).
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Em 2016, a CPP dispunha de
R$ 1,655 bi em patriménio,
dos quais R$ 988 mi
estavam mobilizados em
fundos garantidores de
PPPs. Destes, apenas R$ 2,2
mi referentes a PPP
Habitacional. O valor é
pequeno, pois as garantias
variam anualmente,
conforme a
contraprestagdo prevista,
cujo valor deve aumentar
nos proximos anos

(CPP, 2016).

PPP que ira produzir novas habitagdes 23, em menor quantidade do que as
existentes anteriormente. A remogao é uma agao previsivel para que a logica de
financiamento e garantias se dé. A logica adotada para a politica esta calcada nas
regras que compdem o modelo econdmico e juridico, distanciando-se do
enfrentamento do quadro de necessidades habitacionais.

Um exemplo estd no fato de algumas remogdes em terrenos da CPP na
regido da Operagdo Urbana Consorciada Aguas Espraiadas se sobreporem a
assentamentos precarios e, ao serem desocupados e leiloados, darem lugar a
edificios corporativos, como pode servisto nos mapas e nas fotos que seguem.

Autores que observam esta PPP afirmam que a aderéncia dos privados foi
muito timida, face a crise econdmica e politica que se avizinhou quando do
anuncio do edital. Apesar da expectativa de produgao de 20 mil unidades via PPP
no centro a partir de 2011, a estratégia contratou menos de 4 mil unidades até o
momento, a despeito de todos os esforgos empreendidos pelo Estado e de todo
o 6nus socialassumido (MENDONGA, 2016; PALLADINI, 2017a).

N&o ha resisténcias ao modelo de parceria, uma vez que as contradigdes
encontradas sdo muito abstratas para os movimentos que lutam por moradia,
que veem a produgéo de novas unidades como conquista, e ndo contabilizam o
aumento das remogdes como resultado direto da PPPs.

Aindicagdo da demanda, por outro lado, ainda ndo esta bem delineada: em
principio, o governo do Estado anunciou que das unidades produzidas paraa PPP
80% seria destinadas para quem trabalha no Centro e ndo mora no Centro,
escolhidas sob a forma de sorteio e justificada pelo discurso do repovoamento
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repovoamento das areas centrais. Entretanto, o Edificio S&o Caetano, ja
entregue, ndo foi destinado a esta demanda, mas através de uma parceria coma
prefeitura que também incluiu subsidios e terrenos na parceria e passou a gerir
estasindicagdes.

Na contramdo das criticas e duvidas em relagdo a seus impactos e
resultados, a tendéncia do modelo da politica setorial de habitagdo através de
PPP é de se expandir pelo Estado. Recentemente, Reinaldo lapequino, um dos
idealizadores da PPP Habitacional do Governo do Estado de Sao Paulo, afirmou
que esta nova PPP é uma politica complementar a outras: “Precisa fazer PPP?
N&o precisa”, mas, face ao apetite pelo tema, esta politica pode vir a ser o prato
principal (SANTORO, 2017c).

A vasta critica sobre as Operagdes Urbanas paulistanas - que afirma que
valorizam dareas ja muito valorizadas e de interesse do mercado, baseadas em
obras viarias que nao promovem inclus&o social, entre tantas outras — fez com
que as novas propostas de intervengdo tenham se apropriado do discurso da
incluséo socioterritorial e de propostas de regulagées urbanas para a produgao
de habitagao de interesse social (HIS) nos perimetros das operagbes. Estas
reconhecem a obrigatoriedade de produzir HIS, preveem atendimentos
habitacionais, reservam recursos para isso e, eventualmente, até reservam
terras demarcadas como Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis). Mas o que se
vé na pratica sdo propostas de incluséo social ainda muito timidas, especialmen-
te quando se observam as vantagens dadas ao mercado imobiliario, motor da
transformacgao urbana incentivada pelas operagdes urbanas, e sdo propostas
que dialogam muito pouco com a realidade urbana e habitacional presente em
seus territorios.

A gradual incorporagdo das logicas de financeirizagdo nas politicas
habitacionais adiciona outros elementos de rentabilidade, como exemplo,
servicos habitacionais ou outros usos associados aos projetos. Ou ainda,
adicionam outras formas de governancga urbana baseadas no enxugamento do
Estado como produtor de habitagdo: o uso de ativos publicos, como terra e
recursos financeiros, para estimular o mercado a produzir moradia com menor
risco, mais garantias, isolando as operagdes urbanas para a construgao de novas
casas das oscilagdes politicas e abrindo a possibilidade de incorporar recursos e
lucros obtidos no mercado financeiro as operagdes de construgdo habitacional
(MENDONGA, 2016; SANTORO, 2014; STROHER, 2017; KLINK, STROHER, 2017). *
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